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1. Einleitung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Lipperts“ 2. Anderung soll ein Teil des entlang der Orles-
hauser StralRe ausgewiesenen Gewerbegebietes in ein Sondergebiet i.S. § 11 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung fir einen Nahversorgungsstandort mit einem Lebensmittelvollsortimenter (max. 2.000 m2 Ver-
kaufsflache), einem Lebensmitteldiscounter (max. 1.200 m? Verkaufsflache) und einem Drogerie-
Fachmarkt (max. 700 m2 Verkaufsflache) umgewidmet werden (Abb. 1).

Vorhaben zum Bau eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO, fir
die im bisherigen Aul3enbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wird, sind nach Anlage 1 des Umweltver-
traglichkeitsprifungsgesetzes (UVPG) generell dann UVP-pflichtig, wenn eine zulassige Geschossfla-
che von 5.000 m2 oder mehr erreicht wird. Liegt die zulassige Geschossflache bei 1.200 m2 bis weniger
als 5.000 m?, ist zunachst eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls durchzufihren. Bei Vorhaben, fir
die in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt wird, ist nach Nr. 18.8
der Anlage 1 zum UVPG auch bei Uberschreiten der Priifwerte eine allgemeine Vorpriifung des Einzel-
falls durchzufiihren.

Vorliegend handelt es sich um ein Vorhaben, fiir das ein bereits bestehender Bebauungsplan geéndert
wird. Der Standort liegt also in einem ,sonstigen” Gebiet.

Die zulassige Geschossflache betragt gemafl Geschossflachenzahl 11.718 m2. Da Grund- und Ge-
schossflachenzahl vorliegend identisch sind, betragt auch die zulassige Grundflache max. 11.718 mz.
Unter Hinzunahme der Grundflache von fur Stellplatze mit ihren Zufahrten usw. errechnet sich eine zu-
lassige Gesamtgrundflache von max. 17.577 m2,

Abb. 1: Geltungsbereich des Plangebiets (blau). Hintergrund: Natureg.hessen.de (HMUKLYV 2017), eigene Bear-
beitung (12/2018).

Entsprechend handelt es sich um ein Vorhaben nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG. Somit ist die
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls im Sinne des § 7 UVPG durchzufiihren. In diesem Falle ist eine
Umweltvertraglichkeitsprifung dann durchzufiihren, wenn das Vorhaben nach Einschatzung der zustan-
digen Behorde aufgrund uberschléagiger Prifung unter Berlicksichtigung der in der Anlage 3 zum UVPG
aufgefiihrten Kriterien erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann (8 7 Abs. 1 Satz 3
UVPG). Bei der Vorprifung ist zu beriicksichtigen, inwieweit Umweltauswirkungen durch die vom Vor-
habentrager vorgesehenen Vermeidungs- und VerminderungsmalRnahmen offensichtlich ausge-
schlossen werden (8§ 7 Abs. 5 Satz 1 UVPG).
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Die vorliegenden Unterlagen dienen somit als Grundlage fur die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
fur die Erweiterung des vorhandenen Einzelhandelsstandortes. Sie richten sich in ihrem Aufbau maR-
geblich nach den in der Anlage 3 zum UVPG aufgefiihrten Kriterien.

2. Angaben zur Vorprifung des Einzelfalls gemaf 8 7 UVPG

Angaben zur Vorprufung des Einzelfalls gemaf § 7 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) in der Fassung vom 24.02.2010 (BGBI. | S. 94), zuletzt geé&ndert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 08.09.2017 (BGBI. I, S. 3370), fur den Bau eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes i.S.d.
§ 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO:

Bezeichnung des Vorhabens

Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Lipperts“ — 2. Anderung zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Umwidmung eines Teils des entlang der Orleshduser Stral3e ausgewiesenen
Gewerbegebietes in ein Sondergebiet fur die Errichtung eines Nahversorgungsstandortes.

1. Merkmale des Vorhabens

1.1 GrofRe und Ausgestaltung des gesamten Vorhabens und, soweit relevant, der Abrissarbei-
ten

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Am Lipperts“ 2. Anderung soll ein Teil des entlang der Or-

leshduser StralBe ausgewiesenen Gewerbegebietes in ein Sondergebiet i.S. § 11 Abs. 3 Baunut-

zungsverordnung fir einen Nahversorgungsstandort mit einem Lebensmittelvollsortimenter (max.

2.000 m2 Verkaufsflache), einem Lebensmitteldiscounter (max. 1.200 m2 Verkaufsflache) und einem

Drogerie-Fachmarkt (max. 700 m2 Verkaufsflache) umgewidmet werden.

e raumlicher Geltungsbereich = 2,3 ha (etwa 0,3 ha der Orleshauser Strafl3e und rd. 2 ha Sonderge-
biet)

e GRZ = 0,6 (Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache von Stellplatzen mit ihren Zufahr-
ten bis zu einer Grundflachenzahl von GRZ = 0,9 Uberschritten werden)

e GFZ=0,6
o 7=

e Gebaudeoberkante héchstens 145 m Uber NN (etwa 10 m Uber der geplanten Gelandehdhe)

1.2 Zusammenwirken mit anderen bestehenden oder zugelassenen Vorhaben und Tatigkeiten

Es bestehen keine anderen Vorhaben und Tétigkeiten, die mit der vorliegenden Planung zusam-
menwirken.
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1.3 Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt

Die gesamte Flache des Plangebietes ist stark anthropogen berpragt und wird durch das Vorhaben
vollstdndig umgenutzt. Ein Grof3teil der Flache ist vegetationsfrei, versiegelt oder bereits in Erschlie-
Bung (Rohbodenzustand). Das Plangebiet wird durch Bodenabtrag an das Hohenniveau der Orles-
hauser StraBe angenahert. Die bestehenden Vegetationsstrukturen (einheimische Baume, magere
ruderalisierte Glatthaferwiesen, Ruderal- und Rohbodenpionierarten), die dem Vorhaben weichen
mussen, besitzen einen geringen naturschutzfachlichen Wert. Die Wertigkeit begriindet sich aus der
geringen FlachengréRe der Vegetationsstrukturen (z.B. schmale Randstreifen) und aus vegetations-
verandernden Storfaktoren (z.B. Bodenverdichtung und -bewegungen, Nahrstoffeintrdge, Neophy-
ten).

1.4 Erzeugung von Abfallen im Sinne von § 3 Absatz 1 und 8 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes

Es findet eine ordnungsgemafle Entsorgung der entstehenden Abfélle und Abwasser statt und es
werden keine Sonderabfélle anfallen.

1.5 Umweltverschmutzung und Belastigungen

Durch die Umsetzung des Vorhabens sind keine Umweltverschmutzungen und Belastigungen er-
sichtlich.

1.6 Risiken von Storféallen, Unféllen und Katastrophen, die fir das Vorhaben von Bedeutung
sind, einschl. solcher, die wissenschaftlichen Erkenntnissen zufolge durch den Klimawandel
bedingt sind, inshesondere im Hinblick auf verwendete Stoffe und Technologien sowie die
Anfalligkeit des Vorhabens fiir Storfalle im Sinne des § 2 Nr. 7 der Storfall-Verordnung

Es liegt kein vorhabenbedingtes Risiko von Storféllen, Unféallen und Katastrophen vor. Auch durch
den Klimawandel bedingt liegt kein Risiko von Storféllen, Unféllen und Katastrophen vor.

1.7 Risiken fur die menschliche Gesundheit, z.B. durch Verunreinigung von Wasser und Luft

Es ist kein Risiko fiir die menschliche Gesundheit durch die vorliegende Planung erkennbar.
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2. Standort des Vorhabens

2.1 Beschreibung der bestehenden Nutzung des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich am sudwestlichen Ortsrand von Budingen in den ehemaligen amerika-
nischen Armstrong-Barracks (Kaserne). Im Plangebiet sind Verkehrsflachen (Parkflache) und ein
kleines Gebaude der Kasernenanlage vorhanden. Auf Grund dessen ist das Plangebiet zu etwa 50%
versiegelt. Die Parkflachen werden von den bestehenden Bautatigkeiten in Anspruch genommen. Im
Siden des Plangebietes wurde mit der GeldndeerschlieRung begonnen und die Kasernengebaude
und Verkehrsflachen wurden bereits abgetragen.

2.2 Reichtum, Verfigbarkeit, Qualitat und Regenerationsfahigkeit der natiirlichen Ressourcen,
insbesondere Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt des
Gebiets und seines Untergrunds

Die gesamte Flache des Plangebietes ist stark anthropogen Uberpragt und wird durch das Vorhaben
vollstdndig umgenutzt. Ein Grof3teil der Flache ist vegetationsfrei, versiegelt oder bereits in Erschlie-
Bung (Rohbodenzustand). Infolgedessen ist davon auszugehen, dass im Plangebiet keine natirli-
chen Bodenprofile mehr existieren, der Boden stark verdichtet ist und es zu Bodenab-, -auf- und -
durchmischung kam.

Mit Einfuhrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes wurde der Status des Grundstiicks der ehem. Ka-
serne als "schéadliche Bodenveranderung" betrachtet. Die Sondierung der Flachen erfolgt schrittwei-
se, jeweils im Rahmen von Abbruch-, Umbau- oder ErschlieBungsarbeiten und wird mit dem Regie-
rungsprasidium Darmstadt abgestimmt. Im westlichen Teil des geplanten Nahversorgungsstandortes
ist die Sanierung bereits erfolgt.

Das Plangebiet liegt fern von Oberflichengewéassern, Abflussgebieten und auf3erhalb von amtlich
festgestellten Uberschwemmungs- und Trinkwasserschutzgebieten. Jedoch befindet es sich in der
Schutzzone Il des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (ID 440-088).

Dem Plangebiet kommt aufgrund des hohen Versieglungsgrades keine besondere Funktion im Rah-
men der Kaltluftbildung zu.

Die bestehenden Vegetationsstrukturen (einheimische Baume, magere ruderalisierte Glatthaferwie-
sen, Ruderal- und Rohbodenpionierarten) besitzen einen geringen naturschutzfachlichen Wert. Die
Wertigkeit begrindet sich aus der geringen Flachengrtf3e der Vegetationsstrukturen (z.B. schmale
Randstreifen) und wirkenden vegetationsverandernden Stdrfaktoren (z.B. Bodenverdichtung und -
bewegungen, Nahrstoffeintrage, Neophyten).

Auf Grund der fortschreitenden ErschlieBung des Gelandes, des hohen Versieglungsgrades und der
Kleinflachigkeit der gestorten Vegetationsstrukturen bildet das Plangebiet kein wertiges Habitat fr
die Tierwelt. Vor Beginn der Gelandeerschliefung (2015) wurden die Gehdlze von wenigen Vdgeln
genutzt. Es konnten keine Fledermause, Reptilien und Amphibien im Plangebiet nhachgewiesen wer-
den.

2.3 Besonders geschitzte Gebiete

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il des Oberhessischen Heilquellenschutzbezirkes (ID 440-
088) und etwa 100 m nordwestlich des Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Au-
enverbund Wetterau (ID: 2440001).

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete sind nicht direkt betrof-
fen. Das nachste Natura-2000-Schutzgebiet befindet sich in ca. 1,4 km westlicher Entfernung. Hier-
bei handelt es sich um das Vogelschutzgebiet Nr. 5519-401 ,Wetterau®. Das FFH-Gebiet Nr. 5619-
306 ,Grunlandgebiete in der Wetterau® befindet sich in ca. 7 km westlicher Entfernung.

Alle Ubrigen in Anlage 3 (2.3) zum UVPG genannten Schutzkriterien sind an dem von der Planung
betroffenen Standort nicht vorhanden. Es liegen auch keine entsprechenden Gebiete im Einwir-
kungsbereich des Vorhabens.
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3. Merkmale der méglichen Auswirkungen

3.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen des Gebietes

Dem Plangebiet kann keine besondere Nutzung zugesprochen werden. Das brachliegende Gebiet
wurde allenfalls als Parkflache genutzt und befindet sich bereits in ErschlieBung. Die komplette Fla-
che wird zu einem Nahversorgungsstandort umgenutzt.

An das Plangebiet grenzt ein allgemeines Wohngebiet an, welches sich noch in der ErschlieRung be-
findet. Die textliche Festsetzung des Bebauungsplanes setz Regelungen fest, die von dem Betrieb
der geplanten Laden ausgehenden Gerausche mindern sollen:

e Zwischen dem Wohngebiet und dem Plangebiet entsteht eine etwa 10 m breite Gehélzstruktur und
eine 5 bis 6 m hohe Gelandestufe, die als Schalschutzwand dienen soll.

¢ Die Befestigung der Fahrstreifen soll mit Asphalt oder phasenfreien Pflaster, zur Reduzierung des
Abrollgerausche, erfolgen.

e Die Ladezonen des Lebensmittelvollsortimenters und des Lebensmitteldiscounters sollen einge-
haust werden.

3.2 Auswirkungen auf Flache, Boden, Landschaft, Wasser, Klima, Tiere, Pflanzen, biologische
Vielfalt

Aufgrund der bestehenden anthropogenen Uberformung des Plangebietes sind keine erheblichen
negativen Auswirkungen auf die Aspekte Flache, Boden, Wasser, Klima, Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfallt zu erwarten.

In Folge bereits bestehenden Bodenstérungen (Versiegelung, Verdichtung, Bodenab-, -auftrag und -
durchmischung) ist die Bodenentwicklung stark eingeschrénkt. Die Umsetzung des Vorhabens wird
zu weiteren Bodenstoérungen fuhren (Bodenabtrag, -versieglung, etc.), wodurch das Bodenentwick-
lungspotenzial Uberwiegend unverandert bleibt.

Der Bebauungsplan bereitet keine Nutzung vor, die den Verordnungen des Heilquellenschutzgebie-
tes, in dem sich das Plangebiet befindet, entgegensteht.

Die kleinklimatischen Auswirkungen des Vorhabens werden sich vor allem auf das Plangebiet selbst
konzentrieren. Es sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen ersichtlich.

Da das Plangebiet keine geeigneten und vor allem keine ungestérten Habitate fur die Tierwelt bein-
haltet, sind keine negativen Auswirkungen dies bezlglich durch das Vorhaben vorhanden.

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden ist die Baufeldraumung geman §
39 BNatSchG auf die Monate Oktober — Februar zu beschranken.

Es sind keine erheblichen Auswirkungen auf die biologische Vielfalt zu erwarten.

3.3 Auswirkungen auf besonders geschiitzte Gebiete

Der Bebauungsplan bereitet keine Nutzung vor, die den Verordnungen des Heilquellenschutzgebie-
tes, in dem sich das Plangebiet befindet, entgegensteht.

Da die vorliegende Planung auf3erhalb von Schutzgebieten stattfindet und der Wirkungsraum der
Planung auch nicht an jene heran reicht, sind keinerlei Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele von
Natura-2000-Gebieten, Landschaftsschutzgebieten oder anderen besonders geschitzten Gebieten
Zu erwarten.

3. Fazit

Als Gesamteinschéatzung fuhrt die Planung unter Beachtung der Festsetzungen sowie der Bauzeiten-
beschrankung nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Die Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprufung wird somit nicht erforderlich.
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